OPERAT SZACUNKOWY

NIERUCHOMOSCI POLtOZONEJ W GRANICACH DZIAtKI GRUNTU NR 153/3 AM-1,
OBREB NIECISZOW, JEDNOSTKA EWIDENCYJNA OLESNCA — OBSZAR WIEJSKI,
POW. OLESNICKI, WOJ. DOLNOSLASKIE

Wiasciciele: NIKOLA DROS, UDZIAt 1/1

Poziom cen: MAJ 2025

777 900 zt
(siedemset siedemdziesigt siedem tysiecy
dziewiecset ztotych)

Szacunkowa wartos¢ nieruchomosci:

Szacunkowa wartos¢ dla wymuszonej 630 100 zt
sprzedazy: (szeséset trzydziesci tysiecy sto ztotych)

Autor operatu:

Wroctaw, dnia 26 maja 2025 .



Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w granicach dziatki nr 153/3 AM-1 obregb Nieciszow,

gmina Olesnica— obszar wiejski, powiat olesnicki, Woj. dolnoslgskie

WYCIAG

Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OKkreslenie nieruchomosci:

Dziatka gruntu nr 153/3 AM-1 o powierzchni 0,3202 ha, obreb
Nieciszéw, jednostka ewidencyjna Olesnica, powiat olesnicki,
woj. dolnoslaskie.

Opis nieruchomosci:

Wyceniana nieruchomo$¢ potozona jest w potnocno-zachodniej czgsci
wsi Nieciszow. W sklad nieruchomos$ci wehodzi dziatka nr 153/3 AM-1
zabudowana budynkiem mieszkalnym. Pozostaty, niezabudowany teren
dziatki stanowi czgSciowo teren dojs¢
i dojazdéw utwardzonych kostka betonowa, podworze gospodarcze, a
czgsciowo ogrod porosniety trawa 1 zachwaszczeniem. Na terenie dziatki
znajdujg si¢ 2 wiaty oraz altana ogrodowa. Dziatka nr 153/3 AM-1
potozona jest posrod zabudowan mieszkaniowo — gospodarczych i
gruntow niezabudowanych. Dziatka od potludniowego - zachodu
graniczy z droga asfaltowa biegnaca przez wies, od poinocy z gruntem
niezabudowanym, za§ z pozostalych stron z zabudowaniami
mieszkaniowo-gospodarczymi. Teren dziatki ptaski. Wzdluz frontu
dzialki przebiega czgsciowo ogrodzenie panelowe stalowe z elementami
drewnianymi, zamontowane na stupkach stalowych lub murowanych i
podmuréwcee, a czeSciowo ogrodzenie z siatki stalowej na shupkach
stalowych. W poblizu granic dzialki przebiega sie¢ energetyczna,
wodociggowa i gazowa. Przez poinocna cze$¢ dziatki przebiega sie¢
gazowa wysokiego ci$nienia. Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomosci
stanowig zabudowania mieszkaniowo — gospodarcze wsi oraz grunty
niezabudowane.

Dla obszaru, na ktérym potozona jest szacowana nieruchomo$¢ istnieje
obowigzujacy Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla
czesei obrebu Nieciszow, w gminie Olesnica.
W dokumencie tym przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest na terenie
oznaczonym symbolem 27MN - teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Przez teren nieruchomosci przebiega rowniez gazociag
wysokiego cisnienia DN 80/100, 6,3 MPa wraz ze strefa ochronna.

Osoby, ktérym przyshuguja
prawa do nieruchomosci:

Wiasciciele: Nikola Dros$, udziat 1/1.

Cel wyceny:

Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb prowadzonego
postepowania upadto$ciowego.

Zakres i zastosowane
podejscie:

Zakres: prawo wlasnosci nieruchomosci. Podejscie porownawcze.

Wartos$¢ nieruchomosci:

777 900 z1 (siedemset siedemdziesiat siedem tysiecy dziewiecset
zlotych)

‘:;irz?jziy:dla WYMUSZONE] | 630 100 2t (szeséset trzydziesci tysiecy sto zlotych)
Rodzaj wartoSci: Wartos$¢ rynkowa.

Poziom cen: 26 maja 2025 r.

Data sporzadzenia operatu: |26 maja 2025r.

Pieczed i podpis

rzeczoznawcy:

NiL Natalia Konewska i Leszek Saleta
ul. Wiejska 34A/3, 52-411 Wroctaw

tel.: +48601788766; e-mail: saleta@bsn-wycena.pl



mailto:saleta@bsn-wycena.pl

Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w granicach dziatki nr 153/3 AM-1 obregb Nieciszow,
gmina Olesnica— obszar wiejski, powiat olesnicki, Woj. dolnoslgskie

SPIS TRESCI
1. PODSTAWY OPRACOWANIA .ottt rr e e e e
1.1. PRZEDMIOT | ZAKRES WY CENY ...ciiiuttttiieeeeiiiittttieeeeesssisttreeseessesistbsesessesssssbbssesssesssasbassesssesssasssssenes
1.2. CEL WYCENY iiiiiiitttitit e e et sttt et e e e e et teb bbbt e e e e e e s e bbbt b e e e e e e s aa bbb b e e e eeeesssab bbb beeeeessaaabbbbaeeeesssaabbbaseseessasnsees
1.3. PODSTAWA FORMALNA WY CENY ...uutttiiiiiiiiiiittitiieeesssissstissssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssss
1.4. PODSTAWY | UWARUNKOWANIA PRAWNE OPRACOWANIA ....ooiiitiiiiiee e eeiiieiee e ssibtae e e seaaaaeee s
1.5. ZRODEA DANYCH MERYTORYCZNYCH «..v.vveeeteeeseeeesessesesesesesesessessesssesesesassssesessssessssssesessesesesesesennes
1.6. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO .......cvvviiiiieiiiiirtiiieeeessiiitieeseesssssissssssessssssssssssssssessns
2. OPIS I STAN NIERUCHOMOSCT ....eooieeeeeeeeeeeeeeeeeeee e et a e e et aeeneeeeeeseseseesenenennees
2.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI ....eiuvvieeiitrieeesteeesstteesssssaessssbasssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessssssens
2.2. OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI WG EWIDENCJII GRUNTOW ....cciivviiiiiiieesiirieeesreeeessireeessrae e s svreeessnreas
2.3. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI ....vviiiittiieiittiiesitteessssttsssssseesssbaessssstessssssssessssssssssssesssssesssssssnseas
2.4. LOKALIZACIA NIERUCHOMOSCT ...vvvviieeiiiiittteiieee e s seibttteesessssssbbstesssesssssabbsasssessssssbasssssssssssssrssssasessns
2.5. STAN ZAGOSPODAROWANIA, TECHNICZNY T UZYTKOWY ..vuvtviiieeiieiiiiieieeeeessiisiriesseessssssssesssessssssnnns
3. WARTOSC NIERUCHOMOSCL ...ttt ettt et et s s eeen s en s
3.1 ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO........iititttiiiieeiiiiiitiieeeeeesssiiiiessessssssssssnesssesans
3.2. PROCEDURA SZACOWANIA .. .ceii it iiitttttt e e e ettt et e e e e s st et e e e e e s s ab bbbt e e e e e st saab bbb aeeseessabbbbeeseesssassbrraeess
3.3. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCL .....cccitviieiiuieiesitieessesteessstesessbaesssssbessssssasssssssssssssseesesnns
3.1. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI PRZY UWZGLEDNIENIU WYMUSZONE]J SPRZEDAZY ........
4, PODSUMOW ANIE . ...ttt ettt e e e e et e e e e s e s st e e e e s s s sb et e e e e e s sssbbraeeeeessas
4.1. ANALIZA UZYSKANYCH WYNIKOW I WNIOSKI KONCOWE .....cuvviiiieeiiiiiiriieiieessessiitieeeeeessssssssssesesessns
4.2. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE ....uvvvviiiieeeeeiittiete e e e s e ssbeeeseesssssssbaaessessssssssaasesssessssssssssssssssns
ZAYLACZNIKI

NiL Natalia Konewska i Leszek Saleta
ul. Wiejska 34A/3, 52-411 Wroctaw
tel.: +48601788766; e-mail: saleta@bsn-wycena.pl


mailto:saleta@bsn-wycena.pl

Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w granicach dziatki nr 153/3 AM-1 obregb Nieciszow, 4
gmina Olesnica— obszar wiejski, powiat olesnicki, Woj. dolnoslgskie

Podstawy opracowania
1.1. Przedmiot i zakres wyceny

1) Przedmiot wyceny: nieruchomo$¢ gruntowa potozona jest w granicach dziatki
nr153/3 AM-1, obr¢b Nieciszow, jednostka ewidencyjna Olesnica- obszar
wiejski, powiat olesnicki, woj. dolnoslgskie. Nieruchomo$¢ posiada powierzchnig
0,3202 ha. Dla nieruchomosci prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Olesnicy,
V Wydziat Ksigg Wieczystych ksiega wieczysta nr WR1E/00070120/2.

2) Zakres wyceny: prawo wilasno$ci nieruchomosci. Oszacowana warto$¢ nie
uwzglednia obcigzen zawartych w dziale IV KW.

1.2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartoSci rynkowej dla potrzeb prowadzonego
postepowania upadtosciowego.

1.3. Podstawa formalna wyceny
Zlecenie wydane przez Kancelari¢ Syndyk Magdaleny Czyszczon.

1.4. Podstawy i uwarunkowania prawne opracowania

1.4.1. Podstawy prawne

1) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Tekst jednolity Dz.U. 2024
poz. 1061 ze zm) - KC.

2) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomosciami (Tekst jednolity:
Dz.U. 2024 poz. 1145 ze zm.) - UoGN.

3) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. 2023 poz. 1832) - RMRIT.

4) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrgbu Nieciszow,
w gminie Ole$nica (Uchwata Rady Gminy Olesnica Nr LXXI/527/24
z dnia 25 stycznia 2024 r. opublikowana w Dz. Urz. Woj. Dolnoslaskiego z dnia
6 lutego 2024 r., poz. 924) - MPZP.

1.4.2. Uwarunkowania prawne i metodologiczne

Zgodnie z art. 150, ust. 2 oraz art. 151 ust. 1 ustawy zdnia 21.08.1997r.
0 gospodarce nieruchomosciami:

— wartos¢ rynkowg okresla si¢ dla nieruchomos$ci, ktére sg lub moga by¢
przedmiotem obrotu,

— wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakag w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem 1 postepuja
rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;.

Warto$¢ nieruchomosci zgodnie z art. 154 ww. ustawy nalezy okresli¢ uwzgledniajac
w szczegblnosci:

— cel wyceny,

— rodzaj 1 polozenie nieruchomosci,

— przeznaczenie w planie miejscowym,
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— stan nieruchomosci,
— dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Zgodnie z art. 156 ww. ustawy opini¢ o warto$ci nieruchomosci sporzadza na pisSmie
w formie operatu szacunkowego rzeczoznawca majatkowy.

Podejécia, metody oraz zasady i tryb sporzadzania operatu szacunkowego okresla
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
W sprawie wyceny nieruchomosci.

Normy zawodowe w dziedzinie wyceny nieruchomosci okreslaty do konca 2007
roku Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych. Od dnia 1 stycznia 2008
r. obowigzywaty Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW), a w ich ramach:
Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe (KSWP), Krajowe Standardy Wyceny
Szczegdtowe (KSWS), Noty Interpretacyjne (NI) oraz Tymczasowe Noty
Interpretacyjne (TNI). W zwigzku ze zmiang zapisOw ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami Rada Krajowa PFSRM w dniu 14 grudnia 2021 roku podjeta
uchwate zgodnie z ktérg zbior standardow zawodowych opracowanych przez
PFSRM otrzymal nazwe ,,Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcoéw Majatkowych™?, zastepujac dotychczasowa nazwe tj. ,,Powszechne
Krajowe Zasady Wyceny”.

1.5. Zrédta danych merytorycznych

1) Operat ewidencji gruntow.

2) Ogledziny nieruchomosci.

3) Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

4) Ksiega wieczysta WRI1E/00070120/2 prowadzona przez Sad Rejonowy
w Olesnicy, V Wydzial Ksiag Wieczystych.

5) Materiaty archiwalne i analizy wlasne autora.

1.6. Daty istotne dla operatu szacunkowego

1) Data sporzadzenia wyceny: 26 maja 2025 r.

2) Poziom cen: 26 maja 2025 r.

3) Data ogledzin: 22 maja 2025 r.

4) Data, na ktorg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 22 maja 2025 r.

! Istniejace Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych nie majg charakteru
powszechnie obowiazujacego. Standardy zawodowe sa zalecane do stosowania, przez rzeczoznawcoéw majatkowych
bedacych cztonkami stowarzyszen sfederowanych w PFSRM. Stanowia one zasady dobrej praktyki zawodowej i dorobek
srodowiska (nie ujety w przepisach prawa).
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Opis i stan nieruchomosci
2.1. Stan prawny nieruchomosci

Wrhascicielem przedmiotowej nieruchomosci jest Pani Nikola Dros$. Nieruchomos$¢
posiada urzadzong ksiege wieczysta WR1E/00070120/2, prowadzona przez Sad
Rejonowy w Olesnicy, V Wydziat Ksiag Wieczystych:

Dzial I - O (oznaczenie nieruchomosci): dziatka nr 153/3 o powierzchni 0,3202 ha
potozona w obrebie Nieciszéw, gmina Olesnica, powiat olesnicki, woj. dolnoslaskie.
Sposob korzystania: Br — grunty rolne zabudowane.

Dzial I — Sp (spis praw zwigzanych z wlasnoscig): brak wpisow.

Dzial I1 (wlasnos¢): wiasciciele: Nikola Alicja Dros, udziat 1/1.

Dzial III (prawa, roszczenia i ograniczenia): ostrzezenie: ostrzezenie o ogloszeniu
upadtosci Nikoli Dro$, jako osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci
gospodarczej.

Dzial IV (hipoteka): hipoteka umowna na kwote 782000,00 (siedemset
osiemdziesiagt dwa tysiagce) zi. Kapitat kredytu, odsetki, prowizje i optaty, koszty
1 inne S$wiadczenia uboczne, umowa z dnia 28.09.2015 r. nr 20 1020 5242 0000 2996
0116 7980. Rodzaj zmiany: zmieniono wierzyciela. Wierzyciel hipoteczny: CRF 1
Niestandaryzowanym Funduszem Inwestycyjnym Zamknigtym Wierzytelnosci.

2.2. Oznaczenie nieruchomosci wg ewidencji gruntow

Dziatka
Nr Adres Uzytek- Powierzchnia Pow.

Obreb klasa uzytkéw (ha) dziatki (ha)
1 2 3 4 5 6

153/3 RVI 0,2104
1 Nieciszoéw,ul. Gtéwna 11 PsVv 0,0355

Nieciszow =
Br-RVI 0,0743 0,3202

2.3. Przeznaczenie nieruchomosci

Dla obszaru, na ktorym potozona jest szacowana nieruchomo$¢ istnieje
obowigzujacy Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu
Nieciszow, w gminie Olesnica (Uchwata Rady Gminy Olesnica Nr LXX1/527/24
z dnia 25 stycznia 2024 r. opublikowana w Dz. Urz. Woj. Dolnoslaskiego z dnia 6
lutego 2024 r., poz. 924). W dokumencie tym przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona
jest na terenie oznaczonym symbolem:

» 27MN - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Przez teren nieruchomosci przebiega rowniez gazociag wysokiego cisSnienia DN
80/100, 6,3 MPa wraz ze strefa ochronna.

Fragment rysunku MPZP
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2.4. Lokalizacja nieruchomosci

Gmina Oles$nica potozona jest w potudniowo-zachodniej cze$ci powiatu ole$nickiego
znajdujacego si¢ w potnocno-wschodniej czesci wojewddztwa dolnoslaskiego, ok.
30 km na pdénocny-wschod od Wroctawia. Graniczy ona od pdinocy z gming
Twardogora (powiat olesnicki), od poéinocnego - wschodu z gming Sycéw (powiat
olesnicki), od wschodu z gming Dziadowa Kloda (powiat olesnicki), od
poludniowego - wschodu z gming Bierutow (powiat olesnicki), od potudnia z
gminami Jelcz Laskowice (powiat otawski) i Czernica (powiat wroctawski), od
strony zachodu z gming Dhugoleka (powiat wroctawski), a od potnocnego-zachodu z
gming Dobroszyce (powiat ole$nicki) oraz z miastem Oles$nica, ktore stanowi
siedzib¢ wladz samorzagdowych gminy. Administracyjnie gmina sktada si¢ z 29
sofectw, a jej powierzchnia wynosi 243 km? co stanowi 1,2% powierzchni
wojewodztwa oraz 23% powierzchni powiatu. Gmina posiada dobre potaczenie
zarowno z aglomeracja Wroctawska dzieki bliskosci trasy S-8, ktora obecnie
przebiega przez gming poprzez nowo wybudowang obwodnicg Olesnicy.

Gmina lezy w mezoregionie Rowniny Olesnickiej, ktora jest jednym z dziewigciu
mezoregiondw makroregionu Niziny Slaskiej, wchodzacego w sklad Nizin
Wielkopolsko-Slaskich. Réwnina Olesnicka znajduje sie na wschéd od Pradoliny
Wroctawskiej i na potudnie od Wzg6rz Trzebnickich, w dorzeczu doptywow Odry:
Widawy oraz Stobrawy. Powierzchnia terenu jest prawie ptaska, glownie w czgsci
centralnej, miejscami falista, a w czesci potnocnej na niewielkich obszarach
pagorkowata. Wznosi si¢ ona od 124m n.p.m. w poludniowej czg¢sci gminy (w rejonie
kolonii Lesny Mtyn) do 203,2m w czeSci poinocno-zachodniej (w rejonie wsi
Ostrowina). Przez teren gminy przebiegaja liczne cieki naturalne (najwicksze:
Olesnica, Dobra, Widawa, Swierzyna, Smolna) oraz sztuczne - rowy melioracyjne.

Z uwagi na bardzo korzystne warunki klimatyczne oraz do§¢ dobre warunki glebowe
gmina spetnia funkcj¢ rolnicza oraz ustugowo-produkcyjna, ze szczegdlnym
nastawieniem na dzialalno$¢ w sektorze przetworstwa rolno-spozywczego.
Podstawowym elementem bazy ekonomicznej gminy jest rolnictwo. Gmina Ole$nica
posiada dobre warunki do prowadzenia

produkcji roslinnej 1 zwierzecej, jednak

w poszczegdlnych obrebach wystepuje

duze zroznicowanie pod wzgledem

klas bonitacyjnych. Gruntéw bardzo

dobrych 1 dobrych najwigcej jest w

obrebach bezposrednio przylegajacych

do miasta  Olesnica, natomiast

najstabsze znajdujg si¢ na poinocy,

wschodzie 1 poludniu gminy.
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2.5. Stan zagospodarowania, techniczny i uzytkowy

Wyceniana nieruchomo$¢ potozona jest w potnocno-zachodniej czegsci wsi
Nieciszow. W sktad nieruchomos$ci wchodzi dziatka nr 153/3 AM-1 zabudowana
budynkiem mieszkalnym. Pozostaly, niezabudowany teren dzialki stanowi
czesciowo teren doj$¢ 1 dojazdow utwardzonych kostka betonowa, podworze
gospodarcze, a czeSciowo ogrod poroénicty trawg i zachwaszczeniem. Na terenie
dziatki znajduja si¢ 2 wiaty oraz altana ogrodowa. Dziatka nr 153/3 AM-1 potozona
jest posrod zabudowan mieszkaniowo — gospodarczych i gruntoéw niezabudowanych.
Dziatka od potudniowego - zachodu graniczy z droga asfaltowg biegnacg przez wies,
od péinocy z gruntem niezabudowanym, za$ z pozostatych stron z zabudowaniami
mieszkaniowo-gospodarczymi. Teren dziatki ptaski. Wzdtuz frontu dziatki przebiega
cze$ciowo ogrodzenie panelowe stalowe z elementami drewnianymi, zamontowane
na stupkach stalowych lub murowanych i podmuréwce, a czgsciowo ogrodzenie
z siatki stalowej na stupkach stalowych. W poblizu granic dzialki przebiega sie¢
energetyczna, wodociaggowa i gazowa. Przez potnocna czes¢ dziatki przebiega sie¢
gazowa wysokiego ci$nienia. Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomo$ci stanowig
zabudowania mieszkaniowo — gospodarcze wsi oraz grunty niezabudowane.

Lokalizacja przedmiotowej nieruchomos$ci
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Zdj. nr 1-4: Nieciszéw, dzialka nr 153/3 AM-1. Widok ogoélny nieruchomosci.
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Budynek mieszkalny
1) Fundamenty: najprawdopodobniej betonowe — odkrywki nie wykonywano.
2) Sciany: murowane.
3) Strop: masywny.
4) Dach: dwuspadowy o konstrukcji drewnianej, kryty blacha.
5) Tynk zewng¢trzny: tynk strukturalny z uzupelieniem z ptytek imitujacych kamien.
6) Stolarka: okna PCV, okna potaciowe drewniane, drzwi ptytowe.
7) Wyposazenie budynku w instalacje:
— elektryczna,
— wodociggowa,
— kanalizacji sanitarnej z odprowadzeniem do zbiornika bezodptywowego,
— gazowa,
— alarmowa,
— C.0. 1 c.w.U. z kotta na paliwo state, dodatkowo elektryczny podgrzewacz
wody.
8) Parametry techniczne:
— powierzchnia zabudowy: 142 m?2,

Jest to budynek wzniesiony w technologii tradycyjnej murowanej. Obiekt parterowy
z poddaszem uzytkowym, niepodpiwniczony. Do budynku prowadzi wejscie
Z zewnatrz.

Budynek mieszkalny:
parter
salon 35,02 n?
aneks kuchenny 22,68 n?
tazienka 5,10 n?
pokoj 9,30 m?
kotlownia 7,83 m?
pom. gospodarcze 18,03 n¥
korytarz 8,30 m?
poddasze

przedpokdj 12,61 n?
garderoba 4,70 m?
lazienka 10,41 n?
pokdj 13,26 n?
sypialnia 18,94 nv

Razem: 166,18 m?

Zdj. nr 5: Nieciszéw, dzialka nr 153/3 AM-1. Widok budynku mieszkalnego.
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Zdj. nr 6-25: Nieciszow, dzialka nr 153/3 AM-1. Widok wnetrza budynku mieszkalnego.
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3. Wartos¢ nieruchomosci
3.1. Analizai charakterystyka rynku lokalnego
Autor dokonat przegladu transakcji gruntami zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi na terenie gminy Ole$nica. Analizg obj¢to okres ostatnich dwoch lat.
Na tak zdefiniowanym rynku lokalnym w badanym okresie czasu odnotowano
kilkadziesiat rynkowych transakcji takimi nieruchomosciami, ktérych przedmiotem
byly budynki przedwojenne, wymagajace remontdéw kapitalnych i budynki nowe,
prawie nowe lub po remontach Kkapitalnych. Z analiz odrzucono budynki
przedwojenne, w ztym stanie technicznym, ze wzgledu na brak podobiefistwa do
nieruchomosci wycenianej. Skupiono si¢ na budynkach nowych, prawie nowych lub
po kapitalnych remontach.
Na rynku lokalnym znaleziono kilka wiarygodnych transakcji, spetniajacych
powyzsze kryteria. Ceny w nich uzyskane miescity si¢ w przedziale od okoto
3000 zt do okoto 6 500 zt za m? powierzchni netto sprowadzonej budynku (po
dokonaniu korekty ze wzgledu na uptyw czasu od dnia transakcji).
Decydujacy wptyw na warto$¢ tych nieruchomosci miata lokalizacja nieruchomosci
wraz z bezposrednim otoczeniem, stan techniczny i standard budynku, struktura
nieruchomos$ci (wielko$¢ dziatki i budynku), dodatkowe budynki w granicach
nieruchomosci oraz zagospodarowanie dzialki.
Ostatecznie jako rynek lokalny okreslono:
*  rodzaj rynku — nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi
(z wykluczeniem budynkéw przedwojennych, wymagajacych remontu
kapitalnego),
obszar rynku — tereny wiejskie gminy Olesnica,
okres badania cen transakcyjnych — ostatnie dwa lata.
Tabela 1: Zbiér nieruchomosci podobnych stanowiacy podstawe wyceny
Powierzchnia Cena Skorygowana
Lp. |Data umowy Obreb m2 PNspr transakeyjna Cena 1m2 PNspr cena 1m2 PNspr
1 2 3 4 5 6 7 8
1. | 2025.02.26]Smardzéw 1028 m2| 162 m2 986 000 z! 6 086 zi/m2 6 086 zt/m2
2. | 2025.02.06|Bogustawice 1346 m2| 266 m2 890 000 z! 3 346 zi/m2 3 346 ztim2
3. 2025.01.22|Krzeczyn 1668 m2| 189 m2 890 000 zt 4 709 z{/m2 4709 zt/m2
4. | 2025.01.20[Ciesle 1496 m2| 203 m2 790 000 z! 3 892 zi/m2 3892 ztim2
5. | 2025.01.08|Dabrowa 1066 m2| 304 m2 979 000 z! 3220 zH/m2 3220 ztim2
6. | 2024.12.20|zarzysko 2000 m2| 237 m2 700 000 z! 2 954 zi/m2 2 954 zlim2
7. | 2024.12.10|Smardzow 1496 m2| 143 m2 800 000 zt 5 594 zi/m2 5 594 ztim2
8. 2024.11.15|Ostrowina 847 m2| 126 m2 790 000 zt 6 270 zt/m2 6 314 zt/m2
9. | 2024.10.14|Sokotowice 1071 m2[ 195m2| 1150000 zt 5 897 zH/m2 5 980 zt/m2
10. 2024.10.04Bogustawice 1538 m2[ 251 m2 770 000 zt 3 068 zt/m2 3111 zt/m2
11. | 2024.09.24|Piszkawa 993 m2[ 164 m2 908 000 z! 5 537 zH/m2 5 653 zt/m2
12. | 2024.07.11[Ciesle 1082 m2| 176 m2 750 000 z 4 261 zlim2 4 410 zt/m2
13. | 2024.07.01[Sokotowice 1233 m2[ 210 m2 930 000 zt 4 429 zlim2 4 584 ztim2
14. 2024.06.21|Nieciszéw 1076 m2| 269 m2 1150 000 zt 4 275 z{m2 4 455 zt/m2
15. | 2024.06.21|Nieciszow 1068 m2[ 164 m2 846 000 z! 5 159 zi/m2 5 376 ztim2
16. | 2024.06.04|Spalice 1273 m2| 206 m2 930 000 z! 4 515 ziim2 4705 zt/m2
17. | 2024.02.15(Bystre 953 m2[ 176 m2 900 000 z 5 114 zH/m2 5 472 ztim2
18. | 2024.02.02|Swierzna 1099 m2| 224 m2 900 000 2z 4018 zi/m2 4 299 zt/m2
19. | 2023.12.29|Poniatowice 561 m2| 161 m2 560 000 z 3478 zH/m2 3770 ztim2
20. 2023.11.21|Poniatowice 2126 m2| 277 m2 999 000 zt 3 606 zi/m2 3 934 zt/m2
21. | 2023.11.17|Ligota Mata 1206 m2[ 231 m2 660 000 z 2 857 zi/im2 3117 ztim2
22. | 2023.10.09|Bystre 804 m2| 168 m2 989 000 z 5 887 zl/m2 6 464 ztim2
Srednia cena 1m2 PNspr: 4 611 zt/m2
Maksymalna cena 1m?2 PNspr: 6 464 zH/m2
Minimalna cena 1m2 PNspr: 2 954 zt/m2
Réznica cen: 3 510 zt/m2
Cena maksymalna / srednia: 1,402
Cena minimalna / srerdnia: 0,641
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Jak wynika z przedmiotowego zestawienia na rynku lokalnym w badanym okresie
czasu odnotowano 22 wiarygodne transakcje nieruchomosciami podobnymi. Ceny
za te nieruchomo$ci wahaly si¢ w przedziale od 2 954 zi/m?do 6 464 zl/m?

powierzchni netto sprowadzonej. Cena $rednia wyniosta 4 611 zV/m?, a r6znica cen
3510 zV/m?.

Zgodnie z art. 4 ust. 16 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przez nieruchomos¢
podobng nalezy rozumie¢ nieruchomos¢, ktoéra jest porownywalna z nieruchomoscia
stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartos¢. W
zwigzku z powyzszym do bezposrednich porownan autor przyjal jedynie
nieruchomos$ci najbardziej podobne do wycenianej pod wzgledem stanu
technicznego. Ostatecznie, do bezposrednich poréwnan przyjeto transakcje
przedstawione w pozycjach 3, 71 13.

Trend zmiany cen

Trend zmiany cen okres$li¢ mozna za pomoca kilku technik. Pomiaru zmian poziomu
cen zachodzacych w czasie mozna dokona¢ miedzy innymi stosujac analize par
sprzedazy, bazujacg na zasadzie ceteris paribus czy metode powtornych sprzedazy.
Niestety technika analizy par sprzedazy jak i analiza powtdrnych sprzedazy posiadaja
ograniczone mozliwos$ci zastosowania, jak rowniez obarczone s3 duzym ryzykiem
popetnienia btedu. Trend zmiany cen w czasie mozna rowniez okresli¢ za pomoca
modeli statystycznych. Warunkiem tego jest posiadanie mozliwie duzej liczby cen
transakcyjnych. Korygowania cen transakcyjnych mozna dokonaé¢ réwniez w
oparciu o publikacje branzowe (np. dane GUS, raporty NBP, branzowe publikacje
specjalistyczne). Ze wzgledu na zbyt malg ilos¢ transakcji na badanych rynkach
nieruchomosci, brak jest mozliwosci okreslenia trendu zmiany cen ze wzgledu na
uplyw czasu.

Zgodnie z § 5 ust. 3 RMRIT ,,W przypadku zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu
na analizowanym rynku nieruchomosci, ceny nieruchomosci podobnych aktualizuje
si¢ na dzien okreslenia wartosci nieruchomosci. Przyjety poziom zmian cen lub
stwierdzenie braku zmian cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym”. W
uzasadnieniu tego zapisu czytamy, ze ,,Podstawe aktualizacji cen stanowi przede
wszystkim analiza cen nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci podobnych
stanowigcym podstawe wyceny. W przypadku niewystarczajgcych danych, okreslenia
zmian poziomu cen mozna dokonac¢ na podstawie rozszerzonego obszaru rynku i
okresu badania cen Ilub na podstawie innych poréownywalnych rynkow
nieruchomosci.”

Wobec powyzszego autor poszerzyl obszar badania rynku na rynek regionalny
(tereny wiejskie zachodniej i1 $rodkowej cze$ci wojewddztwa dolnoslaskiego)
i sprobowat wyznaczy¢ trend zmiany cen za pomoca regresji liniowej, czyli metody
dopasowujacej wartos¢ linii trendu do linii prostej wyznaczonej metodg
najmniejszych kwadratow do zadanych cen transakcyjnych zrealizowanych
w okres$lonym czasie. Na podstawie tej analizy, autor otrzymat wiarygodne dane dla
ponizej wskazanych grup nieruchomosci.
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Tabela 2: Trend zmiany cen spowodowany uplywem czasu

. Rodi rynke s | (possoragor
1 |Lokale mieszkalne 2382 1,2%
2 |Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi 2003 0,7%
3 |Nieruchomosci niezabudowane przeznaczone pod zabudowe 5503 1,0%
4 (Grunty rolne wg GUS 0,7%

Sredni trend zmiany cen: 0,9%

Ostatecznie autor skorygowal ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi o 0,7%/msc, liczac do 31 grudnia 2024 r. Ze wzgledu na zbyt mala
ilos¢ (dostepnosé) transakcji w I kwartale 2025 r. nie mozna za ten okres w
sposob wiarygodny okresli¢ trendu zmiany cen. Dodatkowo na rynku
nieruchomosci od poczatku 2025 roku zauwazy¢ mozna stabilizacje cen. Wobec
powyzszego za I kwartal 2025 roku nie korygowano cen ze wzgledu na uplyw
Czasu.

Cala analiza trendu zmiany cen rynkowych spowodowanych uplywem czasu ze
wzgledu na jej obszernosc¢ zamieszczona zostata w czesci zatgcznikowe;j.

3.2. Proceduraszacowania

Dla potrzeb okreslenia ceny sprzedazy nieruchomos$ci nalezy oszacowac warto$¢
rynkowa nieruchomo$ci (zostala ona zdefiniowana w rozdz. 1.4.2.).
Warto$¢ rynkowa moze by¢ okreslona przy zastosowaniu podejs$cia porownawczego,
dochodowego lub mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych odpowiednich
do zastosowanej metody wyceny, w szczego6lnosci dotyczacych cen, dochodow, stop
zwrotu 1 kosztow. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i1 techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci
cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych. W przedmiotowym przypadku najlepszym jest podejscie porownawcze.
Nie mozna tutaj zastosowac podejscia mieszanego, a dla potrzeb wyceny w podejsciu
dochodowym brakuje wiarygodnych rynkowych informacji o czynszach
dzierzawnych.

Wobec powyzszego wyceny nieruchomos$ci dokonano w podej$ciu porownawczym.
Podstawga tego podejscia jest zatozenie, ze wyceniana nieruchomos¢ jest warta tyle
za ile sprzedano podobne nieruchomosci przy uwzglednieniu réznic, ktore maja
wplyw na warto$¢ 1 cene. W podejsciu pordwnawczym stosuje si¢ jedng z trzech
metod:

* metod¢ porownywania parami,

* metode korygowania ceny $redniej,

* metod¢ analizy statystycznej rynku.

Autor zastosowal metod¢ porownywania parami.
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Metoda poréwnywania parami polega na pordéwnywaniu nieruchomosci wycenianej,
kolejno z nieruchomos$ciami, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktérych znane sg ceny, warunki zawarcia transakcji i cechy tych nieruchomosci.
Aby oszacowaé warto$¢ nieruchomosci w_podejsciu_poréwnawczym, metoda
porownywania parami przyjeto nastepujacy algorytm postepowania:

1) Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu
badania cen transakcyjnych.

2) Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na
rynku lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych.

3) Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej
cech rynkowych.

4) Wybor kilku podobnych nieruchomosci (3-5) oraz ich opis.

5) Zestawienie parami nieruchomosci wycenianej z nieruchomos$ciami
poréwnawczymi.

6) Okreslenie roéznic (poprawek kwotowych) pomiedzy nieruchomoscia
wyceniang a nieruchomosciami podobnymi.

7) Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci jako Sredniej arytmetycznej
lub wazone;j.

Wyboru  jednostki  poréwnawczej dokonuje rzeczoznawca  majatkowy,
uwzgledniajac w szczeg6lnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomo$ci oraz dostepne dane
0 cechach nieruchomosci podobnych.

Zawarte w aktach notarialnych powierzchnie uzytkowe budynkow czesto sa btedne.
Zadne przepisy prawa nie reguluja zasad wpisywania powierzchni uzytkowych
budynkow do aktow notarialnych. Notariusze nie majg obowigzku wpisywania tych
powierzchni, a jesli to robig, to na podstawie dostarczonych przez strone
dokumentow lub na podstawie o§wiadczenia. Informacje te moga by¢ wykorzystane
przez rzeczoznawcg jedynie po ich zweryfikowaniu.

Wielkos¢ nieruchomosci autor operatu zweryfikowat o dwa atrybuty. Z jednej strony
wielkos$¢ dziatki, ktora jest podana w ewidencji gruntdéw na podstawie pomiaréw
geodezyjnych. Z drugiej strony, wobec braku mozliwosci ustalenia powierzchni
uzytkowej budynkow ujetych w zestawieniu, autor operatu wykorzystat w wycenie
powierzchni¢ sprowadzong budynku tj. sume powierzchni kondygnacji naziemnych
liczonych po obwodzie murdéw zewnetrznych (dla parteru/pigtra przyjeto wskaznik
80%, natomiast w przypadku poddasza uzytkowego 50/60%, relacje te ustalono
w oparciu o kilka typowych projektow budowlanych). W przedmiotowym przypadku
powierzchnia sprowadzona budynku wynosi 186 m?2.

3.3. Okreslenie wartosci nieruchomosci

1) Okreslenie rynku lokalnego:

* rodzaj rynku — nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi
(z wykluczeniem budynkéw przedwojennych, wymagajacych remontu
kapitalnego),

* obszar rynku — tereny wiejskie gminy Olesnica,

*  okres badania cen transakcyjnych — ostatnie dwa lata.

2) Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na
rynku lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych.
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Analiza cech sprzedanych na rynku lokalnym nieruchomosci wykazata, ze nie ma
mozliwosci wyprowadzenia wag cech w sposob matematyczny np. na podstawie
analizy poréwnawczej nieruchomosci. Wérod nieruchomosci kandydujacych do
porownawczych czesto nie ma odpowiedniej ilosci par réznigcych si¢ jedng cecha,
nierzadko rowniez nieruchomos¢ rdznigca si¢ jedng cecha i w sposdb oczywisty
lepsza jest tansza od nieruchomosci gorszej. Wynika to z niedoskonatosci 1 mate;j
przejrzystosci rynku nieruchomosci.
Wobec powyzszego autor okreslit wagi cech rynkowych (zgodnie ze Standardami
Zawodowymi Rzeczoznawcoéw Majatkowych) na podstawie:

— badan - obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow,

— opinii

os6b  zajmujacych

si¢ obrotem nieruchomos$ciami

(posrednicy,

pracownicy Urzedow Gmin i specjaliSci rynku nieruchomosci),
— wlasnego wieloletniego doswiadczenia 1 obserwacji rynku nieruchomosci.

Tabela 3: Skala ocen cech rynkowych

Waga .
Cecha rynkowa g Ocena Opis
cechy
Korzystna Atrakcyjnos¢  miejscowosci.  Polozenie
, ] wzgledem Wroctawia i  Olesnicy,
Lokalizacja nieruchomosci | 20% | Srednio korzystna | gostepnosé komunikacyjna. Bezposrednie
sgsiedztwo nieruchomosci, jakos¢ drogi
Mato korzystna dojazdowej.
Bardzo dobry Stan technilczny bydynku. lftopierikzu.z'yciz
Stan techniczny, standard i Jego ~  elementow onstrukcyjnyc
. . i wykonczeniowych. Standard budynku,
walory architektoniczne 40% | pobry L . L
budynku Jjakos¢ elem_enlow_ wyko_nczemowych.
] ] Walory architektoniczne i estetyczne
Sredni budynku. Funkcjonalnosé¢ budynku.
Bardzo korzystna | do 160 m?
Wielko$¢ budynku Korzystna Od 161 do 200 m?
(powierzchnia netto 20% -
sprowadzona) Srednio korzystna | Od 201 do 250 m?
Mato korzystna Powyzej 250 m?
Wielkosé (ilo$¢ gruntu przypadajgca na 1m?
Korzystna PNspr budynku). Ksztalt — najlepiej
prostokqt. Utrudnienia w
Struktura i wielko$¢é 10% . o K zagospodarowaniu z tytutu wystgpowania
dzialki Srednio Korzystna | crementsw infrastruktury technicznej bgdz
przeszkod naturalnych. Cechy
Mato korzystna fizjograficzne: l?udowa georlggicz’nra, rzezba
terenu, stosunki wodne, roslinnosc.
Korzystne Wyposazenie w dodatkowe budynki (m.in.
Dodatkowe budynki ) _ bud. gospodarcze, garaze).
i zagospodarowanie 10% | Srednio korzystne | Zggospodarowanie dziatki: nasadzenia,
nieruchomosci ogrodzenie, dodatkowe budowle. Rodzaj
Mato korzystne zabudowy.

3) Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej
cech rynkowych. Szczegdétowego opisu wycenianej nieruchomosci dokonano
w rozdziale nr 2. Przypisano jej nastepujgce cechy rynkowe:
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* Lokalizacja nieruchomosci: §rednio korzystna — Wyceniana nieruchomosé
potozona jest w potnocno-zachodniej czesci wsi Nieciszow. Bezposrednie
sgsiedztwo  mieruchomosci  stanowiq zabudowania mieszkaniowo —
gospodarcze wsi oraz grunty niezabudowane. Odleglos¢ od centrum Olesnicy
wynosi okoto 7 km.

* Stan techniczny, standard i poziom wykonczenia budynku: przecietny -
budynek w okolicach 2010 r. przeszedt remont kapitalny. Od tego czasu
prowadzone byly rowniez mniejsze prace remontowe. Obecnie obiekt jest jod
kilku lat niezamieszkatly i wymaga odswiezenia. W zbiorze brak byto budynkow
niezamieszkatych, o podobnym stanie technicznym, z tego wzgledu autor
zastosowal metode ekstrapolacji.

*  Wielko$¢ budynku: korzystna — powierzchnia netto sprowadzona budynku
wynosi 186 m?.

* Struktura i1 wielko$¢ dziatki: $rednio Korzystna - dziatka zajmuje
powierzchnie 3 202 m?. Na 1m? PNspr budynku przypada okoto 17 m? gruntu.
Drziatka charakteryzuje sie w miare regularnym ksztattem. Teren dziatki ptaski.
Przez potnocng czesé dziatki przebiega sie¢ gazowa wraz ze strefq ochronng.

*  Dodatkowe budynki, zagospodarowanie nieruchomosci: §rednio korzystne —
w granicach dziatki znajdujq si¢ wiaty oraz altana ogrodowa. Czes¢ dziatki
utwardzona kostkq betonowq. Niezabudowany teren dziatki jest w wiekszosci
porosniety trawq i zachwaszczeniem.

4) Wybér kilku podobnych nieruchomosci oraz ich opis.

1) Nieruchomos$¢ potozona jest na terenie obrgbu Krzeczyn, gm. Olesnica. W sktad
nieruchomos$ci wchodzi dziatka gruntu o powierzchni 1668 m? zabudowana
domem mieszkalnym o powierzchni netto sprowadzonej 189 m?. Nieruchomo$é
zostala sprzedana w styczniu 2025 roku za ceng¢ 890 000 zi.

*  Lokalizacja nieruchomosci: mato korzystna.

Stan techniczny budynku, standard wykonczenia: Sredni.

Wielkos¢ budynku: Korzystna.

Wielkos¢ i struktura dziatki: srednio korzystna.

Dodatkowe budynki/ zagospodarowanie nieruchomosci: Korzystne.

* ¥ X X

2) Nieruchomos¢ potozona jest na terenie obrgbu Smardzow, gm. Olesnica. W sktad
nieruchomos$ci wchodzi grunt o powierzchni 1496 m? zabudowana domem
mieszkalnym o powierzchni netto sprowadzonej 143 m2. Nieruchomosé zostata
sprzedana w grudniu 2024 roku za cen¢ 800 000 zt.

*  Lokalizacja nieruchomosci: korzystna.

Stan techniczny budynku, standard wykonczenia: Sredni.

Wielkos¢ budynku: Korzystna.

Wielkos¢ i struktura dziatki: Korzystna.

Dodatkowe budynki/ zagospodarowanie nieruchomosci: Korzystne.

¥ ¥ X X

3) Nieruchomos$¢ potozona jest na terenie obrebu Sokotowice, gm. Oles$nica.
W sktad nieruchomosci wchodzi dziatka gruntu o powierzchni 1 233 m?
zabudowana domem mieszkalnym o powierzchni netto sprowadzonej 210 m?,
Nieruchomos¢ zostata sprzedana w lipcu 2024 roku za ceng 930 000 zt.

*  Lokalizacja nieruchomosci: srednio korzystna.
*  Stan techniczny budynku, standard wykonczenia: sredni.
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Wielkos¢ budynku: mato Korzystna.
Wielkos¢ i struktura dziatki: srednio Korzystna.
Dodatkowe budynki/ zagospodarowanie nieruchomosci: korzystne
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5), 6), 7) Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
Tabela 4: Warto$¢ nieruchomosci w granicach dzialki 153/3 AM-1

Nieciszow,
ul. Gtowna 11

Krzeczyn

Smardzow

Sokotowice

maj-25 styczen-25 grudzien-24 lipiec-24
186 m2 189 m2 143 m2 210 m2
3202 m2 1668 m2 1496 m2 1233m2
? 890 000 zt 800 000 zt 930 000 t
4709 Z/m2 559 z/m2 4429 Z/m2
4709 z/m2 5594 zt/m2 4 584 zt/m2
20% 702 A/m2 $rednio korzystna malo korzystna 351 A/m2 korzystna -351 Z/m2 $rednio korzystna 0z/m2
40% 1404 /m2 przecigtny $redni =702 zZ/m2 $redni =702 A/m2 $redni =702 A/m2
20% 702 Zm2 korzystna korzystna 0 zb/m2 korzystna 0z/m2 malo korzystna 468 ZA/m2
10% 351 zb/m2 $rednio korzystna srednio korzystna 0 z/m2 korzystna -176 ZAm2 srednio korzystna 0z/m2
$rednio korzystne korzystne -176 Z/m2 korzystne -176 2/m2 korzystne -176 2/m2

tel
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3.1. Okres$lenie wartosci nieruchomosci przy uwzglednieniu
wymuszonej sprzedazy

Zgodnie z trescig zlecenia rzeczoznawca oszacowal réwniez warto$¢ rynkowag przy
sprzedazy wymuszonej. Warto$¢ ta oznacza warto$¢ rynkowa przy uwzglednieniu
zalozenia, ze istniejg ograniczenia czasowe lub inne do sfinalizowania transakcji, ktore
nie moga by¢ uznane za wystarczajace lub rozsadne okresy marketingu lub
wynegocjowania sprzedazy.

Wystepowanie ograniczen w przypadku sprzedazy nieruchomosci sprawia, ze wartos¢
dla wymuszonej sprzedazy jest zawsze nizsza od aktualnej wartosci rynkowej,
niezaleznie od sposobu jej okreslenia. O tym, o ile jest nizsza, decyduje rynek.
Informacje o rynku rzeczoznawca pozyskuje z réznych zrodet, w tym rowniez od
syndykow, komornikéw 1 biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Elementem
pozwalajacym na okreslenie warto$ci dla wymuszonej sprzedazy moze by¢ zatem
wiedza rzeczoznawcy na temat mozliwosci sprzedazy nieruchomosci w $wietle
istniejacych relacji podazy i popytu oraz $redniego czasu ekspozycji na rynku
nieruchomosci podobnych.

Dla obliczenia wartosci dla wymuszonej sprzedazy trudno$¢ stanowi fakt, ze nic ma
odpowiednich baz, z ktorych mozna korzysta¢ przy tego typu obliczeniach. Nawet
rzeczoznawcy wyspecjalizowani we wspolpracy z komornikami sgdowymi nie
dysponuja odpowiednig ilos$cig przypadkow dla danej lokalizacji i typu nieruchomosci,
by moc tworzy¢ miarodajne bazy. Okreslenia wartosci dokonuje si¢ zatem na podstawie
rozeznania rynku oraz informacji od syndyka, komornika, urzedu skarbowego, czy
aktywnych uczestnikéw rynku, w zaleznosci od rodzaju nieruchomosci oraz innych cech
mogacych mie¢ wplyw na mozliwos$¢ szybkiej sprzedazy. Zgodnie z powyzszym, nie
mozna ustanowi¢ jednej ogolnej reguty dla okreslania warto§ci wymuszonej sprzedazy
nieruchomosci.

Uwzgledniajac powyzsze, wartos¢ przedmiotowej nieruchomo$ci dla wymuszonej
sprzedazy zostanie okreslona na podstawie oszacowanej wczesniej wartosci tynkowe;j i
wspotczynnikéw korygujacych, w nastepujacy sposob:

Wus = Wr X Ka X Kc
gdzie:
Was - warto$¢ nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy,
Wr - wartos$¢ rynkowa nieruchomosci,
Ka - wspotczynnik atrakcyjnosci,
Kc - wspotczynnik zachety cenowe;j.

Wspolczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Sg to cechy ,,drugoplanowe", mozliwe do stwierdzenia przez
klienta wysoce zainteresowanego jej kupnem. To takie wlasnie specyficzne atrybuty
nieruchomos$ci powoduja, ze nabywca sposrod kilku podobnych wybiera wlasnie te
nieruchomos$¢. Czesto jest to spowodowane rowniez indywidualnymi preferencjami
nabywcy. Uwzgledniajac charakterystyke przedmiotowej nieruchomosci okreslono
wspotczynnik atrakcyjnosci na poziomie 0,90.

Wspotczynnik zachety cenowej uwzglednia natomiast zjawisko takie, ze nabyweca,
o nizszych oczekiwaniach, sposrod kilku podobnych, wybierze nieruchomos$¢ najtansza.
Poziom  wspolczynnika  zachgty cenowej wynika roéwniez ze  stanu
1 aktywnosci rynku. Wspotczynnik zachety cenowej dla przedmiotowych nieruchomosci
okreslono na poziomie 0,90.

Wobec powyzszego warto$¢ nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy wynosi:

777900zt * 0,90 * 0,90 = 630 099 zl, po zaokragleniu 630 100 zt
stownie: szeSéset trzydziesci tysiecy sto zlotych
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4, Podsumowanie

4.1. Analiza uzyskanych wynikéw i wnioski koncowe
Oszacowana warto$¢ nieruchomosci jest warto$¢ rynkowa. Zostata ona okreslona z
uwzglednieniem:
* aktualnie ksztattujacych si¢ cen na rynku lokalnym w obrocie podobnymi
nieruchomo$ciami,
* cech fizycznych nieruchomosci,
% stanu prawnego i przeznaczenia nieruchomosci.

Wartos$¢ nieruchomosci polozonej w granicach dzialki nr 153/3 AM-1
obreb Nieciszéw, gmina Olesnica, powiat ole$nicki, woj. dolnoslaskie
WYNosi:

777900 zt

(siedemset siedemdziesiat siedem tysiecy dziewieéset

zlotych)

Warto$s¢ dla wymuszonej sprzedazy nieruchomosci polozonej
w granicach dzialki nr 153/3 AM-1, obreb Nieciszow, gmina Ole$nica

Wynosi:

630 100 zI
(szeséset trzydziesci tysiecy sto zlotych)

4.2. Klauzulei ustalenia dodatkowe

1) Operat szacunkowy sporzadzony jest wylacznie dla celu okreslonego
w pkt. 1.2.

2) Zawarte w niniejszym operacie szacunkowym dane osobowe zostaja
ujawnione tylko Zleceniobiorcy. Dalsze wykorzystywanie operatu
szacunkowego moze odbywac si¢ tylko i wylacznie w celach okreslonych
w operacie. Ujawnianie tresci operatu w celach innych niz okreslone
W operacie jest zabronione.

3) Operat nie moze by¢ publikowany w czesci lub w calosci bez zgody autora.

4) Obliczen dokonano za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel.

5) Ocena stanu technicznego budynku i lokalu nie stanowi ekspertyzy
technicznej.

6) Zgodnie z § 79 ust. 2 RMRIT okreslona warto$¢ nie zawiera podatkéow
i oplat, w szczegélnosci podatku od towaréw i ustug.

Wroctaw, dnia 26 maja 2025 r.
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